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Toda obra arquitectónica implica una idea de ciudad. En el centro de Santa Fe se constata una 
contradicción en este sentido, en tanto los modos de la inversión inmobiliaria promueven la consolidación de 
un tejido altamente heterogéneo mientras que las tipologías predominantes para la edificación de alta 
densidad postulan un paisaje caracterizado por un tejido compacto de alturas uniformes y frentes continuos 
de muy difícil concreción. Se trata de una escisión no sólo alentada por las lógicas del mercado inmobiliario, 
sino también por las propias normativas municipales que regulan estos procesos. Con el objetivo de reducir 
esta “brecha”, el proyecto “Ciudad real y ciudad postulada” (FADU-UNL) se basa en la potencialidad de los 
SIG, como instrumento analítico-performativo, para redefinir los parámetros tradicionales sobre los que se 
asienta la reglamentación vigente, considerando el estado de hecho como las potencialidades concretas de 
transformación en un marco de sostenibilidad. 
 





All architectural work involves an idea of town. In downtown Santa Fe there’s a contradiction in this respect, 
because the modes of investment promote the consolidation of a highly heterogeneous urban fabric as the 
predominant architectural typologies for high density building postulate a landscape characterized by a 
compact urban fabric of uniform heights and continuous façade, very hard to find in the “real” city. This is a 
split not only encouraged by the logic of the housing market, but also by the municipal regulations governing 
these processes. In order to reduce this "gap", the Project "Real City and Postulated City" (FADU-UNL) is 
based on the potential of GIS as an analytical-performative tool, to redefine traditional parameters that 
underpin the current regulations, considering the state of affairs as the specific potential transformation into a 
sustainable framework. 
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1 FORMULACIÓN DE LA PROBLEMÁTICA 
 
1.1 Caracterización de los tejidos de alta densidad en el área central de Santa Fe 
 
El trabajo parte de la asunción de que toda intervención arquitectónica supone un posicionamiento sobre la 
ciudad que, de manera explícita o implícita, da cuenta de un paradigma acerca de lo que el paisaje urbano 
debería ser; pero dicho paradigma no siempre refleja lo que el paisaje de la ciudad realmente es. De algún 
modo, podría decirse que la idea formal de ciudad postulada por la obra de arquitectura, alcanza una 
independencia relativa con respecto a las lógicas inherentes a los desarrollos urbanos concretos dentro de 
los cuales la obra se instala. 
 
En las ciudades americanas, la posibilidad de existencia de este desfase entre una ciudad postulada y otra 
real, acaso constituya una cualidad impresa en su propio “código genético”. Se trata de una cualidad que se 
expresa en la grilla especulativa, entendida como un patrón ordenador que se conforma con independencia 
de los desarrollos tridimensionales y que es estéril como generador per se de significados que remitan a un 
paisaje urbano específico. Ergo, plano y arquitectura se constituyen como desarrollos autónomos que 
prescinden de la necesidad clásica de encontrar correspondencias mutuas. En este contexto, el agregado 
edilicio se desvincula definitivamente de su antiguo rol estructurador de los hechos urbanos, para asumir la 
condición de elemento indicial, mientras el plano se reserva la tarea de fijar una dimensión estable de 
referencia (Tafuri, 1972).  
 
Como objeto de estudio, la ciudad de Santa Fe se presenta como ideal, con su cuadrícula que es herencia 
de la urbanización colonial española pero que se va desarrollando según las lógicas de las formaciones 
urbanas del capitalismo especulativo. 
 
1.2 La postulación de una idea de ciudad no verificable en la realidad a partir de los modos 
dominantes del agregado edilicio 
 
El paisaje del área central resulta de la superposición de dos modos asociados a dos momentos del 
desarrollo de la ciudad. En primer término, se reconoce un estadio dominado por construcciones de una o 
dos plantas de altura, propio de las primeras décadas del siglo XX. A este estadio se le superpone un 
segundo constituido por edificios de mayor altura, cuyas primeras manifestaciones datan de la primera mitad 
del siglo XX, pero que se potencia a partir de las décadas de 1960 y de 1970. 
 
  
Las ciudades “baja” y “alta”: tejidos característicos del área central de Santa Fe 
Elaboración propia 
 
Podría decirse que se consolida un área central conformada por una ciudad baja que cierra el perímetro de 
la manzana, a modo de basamento más o menos homogéneo y compacto, sobre el cual se levantan los 
edificios en altura que componen una ciudad alta heterogénea que, en muy pocas ocasiones, apenas 
remeda la compacidad del basamento (Cabrini et al., 2002). 
 
Tanto las tipologías edilicias predominantes en la ciudad alta, como las predominantes en la ciudad baja, 
funcionan, en su mayoría, como indicios de un paradigma de raíz decimonónica y europea que supone un 
paisaje urbano conformado por manzanas completas, de edificaciones continuas y alturas uniformes. 
Mientras las lógicas de construcción de la ciudad central favorecieron la continuidad de la ciudad baja, este 
paradigma pudo materializarse en no pocas manzanas (y aún cuando no lo hiciera, seguía presentándose 
como una idea de ciudad verosímil en cuanto a sus posibilidades de concreción); pero cuando los 
reglamentos y el mercado comienzan a consolidar la ciudad alta, la factibilidad del paradigma se desvanece 
debido, sobre todo, a la dispersión de la inversión inmobiliaria, que promueve la consolidación de un tejido 
heterogéneo, en el que conviven formas de inversión intensiva y deficitarias sin solución de continuidad. 
 
  
La escisión entre la ciudad “real” heterogénea y la ciudad homogénea postulada desde las arquitecturas 
Elaboración propia 
 
En este contexto, el edificio entre medianeras, como solución tipológica más difundida para la construcción 
en altura, termina presentándose como una respuesta arquitectónica inadecuada, al menos desde un punto 
de vista contextualista según el cual los “lugares” deben ser deducidos de “lugares” (Fernández, 2003). Es 
decir, el predominio del edificio entre medianeras parece imponer, de manera no planificada, una inequívoca 
voluntad descontextualizadora del objeto arquitectónico, en tanto se trata de la recurrencia a una tipología 
de algún modo heredada que muy difícilmente puede deducirse del entorno, tanto en términos sincrónicos 
como diacrónicos: no sólo son pocos los frentes de manzana más o menos continuos y de altura 
homogénea, sino que es el propio proceso de construcción de la ciudad central el que revela la 
inverosimilitud de dicho paisaje urbano. 
 
Si, como sostiene Roberto Fernández, la lógica proyectual tipologista asume las pretensiones cientificistas 
del iluminismo positivista y enciclopedista (2003), podría conjeturarse que la idea de ciudad dominante en 
Santa Fe impone una versión pauperizada de dicha lógica que reduce su preeminencia exacerbada a mera 
consecuencia de ciertas variables más o menos objetivables, como ser: 
 
 la pervivencia de una parcela tipo cuya medida de frente no es funcional al desarrollo de tipologías 
que enfaticen el carácter inevitablemente exento que tendrán los desarrollos edilicios en altura; 
 
 el modo en que la normativa referida a la producción de ciudad opta implícitamente por modalidades 
funcionales a la idea una ciudad conformada por manzanas altas, completas y de frentes continuos. 
 
Sin embargo, más allá de tratarse de condicionantes evidentes, es posible al menos relativizar la incidencia 
de los mismos porque la aparición del edificio “encerrado” entre dos muros ciegos paralelos no es privativa 
de aquellos lotes cuyas medidas no admiten otra solución. Resulta sugestivo, por ejemplo, ver cómo se 
recurre a esta modalidad tipológica para resolver un edificio en una esquina mediante el simple expediente 
de abrir ventanas sobre lo que en otra circunstancia sería un muro medianero. Pero, incluso, estas 
tipologías también pueden encontrarse en terrenos cuyas dimensiones permiten la construcción de un 
edificio de perímetro libre, o en aquellas introvertidas “torres” cuyos lados paralelos a los ejes medianeros 
son muros ciegos. 
 
En definitiva, pese a estar favorecido por las normativas y por la rigidez parcelaria, el edificio entre 
medianeras no es una mera consecuencia inevitable, sino una opción que, por no meditada o por estar 
inadvertidamente naturalizada, explicita la omnipresencia silenciosa de un paradigma, extraño y familiar, 
acerca de lo que la imagen de la ciudad debe ser. Se trata de un paradigma sin duda alimentado, en lo que 
hace a las elecciones tipo-morfológicas, por la supremacía de un método proyectual tildado genéricamente 
de “plantista” (Torrent Schneider, 1999), que termina por imponer la descontextualización de una tipología, 
desemantizándola al extremo de convertir la medianera en mera propiedad agregada, o no-propiedad, que 
obstruye la esencia del objeto arquitectónico concreto (Fernández, 2003) para, finalmente, re-significarlo a 
modo de simulacro fragmentario, síntoma de la vigencia de una ciudad imposible. 
 
Entonces, lo que comienza a producirse en el centro de la ciudad subrepticiamente a partir de la década del 
‘20 y aceleradamente a partir de la década del ’70, es una escisión entre una ciudad “real” y una ciudad 
postulada desde las arquitecturas, que deviene paradigmática en tanto se hace omnipresente desde su 
ausencia como una suerte de interferencia mnémica con la otra ciudad, la efectivamente construida, que no 
por inadvertida o indeseada, es menos real. 
 
1.3 Reformulaciones normativas: la adhesión implícita a un modelo formal que perpetúa la escisión 
entre ciudad real y postulada 
 
En 2010 la municipalidad de Santa Fe reformuló el Reglamento de Zonificación que, desde 1986, definía 
áreas e indicadores edilicios. El nuevo Reglamento de Ordenación Urbana (ROU) se centró en variables 
como las alturas de la edificación, la densidad de ocupación del suelo, los usos, la división del suelo, las 
medidas de protección de edificios y de áreas de valor patrimonial. 
 
De manera más implícita que explícita, la revisión normativa se justifica a partir de la constatación de ciertos 
efectos negativos de las reglamentaciones previas, los cuales suponían: 
 
 alturas y densidades edificatorias fundadas en un crecimiento demográfico sobreestimado; 
 desconocimiento de la real capacidad inversora de la ciudad para concretar los altos indicadores 
fijados; 
 generalización de la construcción en altura, sin contemplar las características particulares de cada 
sector de la ciudad; 
 desequilibrios derivados de una concepción principalmente centrípeta de los procesos de 
transformación urbana; 
 consolidación de un paisaje urbano dominado por la imprevisibilidad, con graves consecuencias en 
lo que hace a los estilos de vida, a la estética urbana y a la dotación de servicios; 
 desprotección del patrimonio construido; 
 fuertes distorsiones en el valor de la tierra. 
 
A grosso modo, el ROU intenta regular los procesos de construcción de tejidos a fin de alcanzar los 
siguientes objetivos: 
 
 controlar el estado de hecho de la ciudad, consolidando y desalentando tendencias; 
 propiciar los escenarios deseables mediante diversas acciones de estímulo; 
 regular los procesos de transformación del tejido en cuanto a usos y edificabilidad, subordinando los 
aspectos cuantitativos de los indicadores urbanísticos a la calidad ambiental, al espacio público, al 
patrimonio construido, al paisaje urbano y a la accesibilidad; 
 orientar la inversión pública y privada, generando un marco de previsibilidad a mediano y largo plazo; 
 facilitar la planificación de las infraestructuras induciendo tendencias de crecimiento. 
 
Para alcanzar estos objetivos, el ROU adhiere a un modelo formal de referencia que genéricamente supone: 
 
 descenso general de los indicadores de edificabilidad; 
 densificación decreciente desde el área central hacia las zonas periféricas; 
 mayor densidad edilicia sobre algunos corredores; 
 búsqueda de completamiento para alcanzar áreas de tejido homogéneo. 
 
 Reglamento de Ordenación Urbana de la ciudad de Santa Fe 
(Ordenanza 11748/2010, Municipalidad de Santa Fe, 2010) 
 
En este punto, se hace evidente cierto apego a una lógica operativa ligada a lo que Choay (1997) 
denominara el modelo: un posicionamiento crítico frente a un estado de hecho y, finalmente, una 
prefiguración espacial de un estado deseado que, en el caso que nos ocupa, es asumido como una 
formulación relativamente apriorística, bajo la cual –más allá de la profundidad de los estudios de campo 
realizados o de las más o menos lúcidas interpretaciones de las tendencias y procesos vigentes en la 
ciudad– subyacen algunas de las lógicas del viejo Reglamento que, al implicar un reconocimiento cuando 
menos sesgado del contexto, atentan contra las posibilidades de alcanzar el modelo de referencia 
prefigurado. 
 
Esto se ve claramente en lo que hace a la definición de los niveles de edificabilidad para el área central, en 
donde el mantenimiento de indicadores genéricos supone un apego, no declarado, a la abstracción del viejo 
Reglamento de Zonificación. Del mismo modo, el mantenimiento del FOT (Factor de Ocupación Total) y del 
FOS (Factor de Ocupación del Suelo) como las herramientas protagónicas que, casi siempre, definen 
indirectamente las alturas máximas de las construcciones, implica que la edificabilidad se sigue pensando a 
partir del potencial propio de cada parcela individual, evitando la posibilidad de plantear la configuración de 
un paisaje urbano deseado como una legítima “puerta de ingreso” al problema de la edificabilidad –es decir, 
pervive la idea de pensar el tejido desde un conjunto de cálculos abstractos operados sobre la unidad 
mínima de intervención, y no desde una totalidad fenomenológicamente perceptible. 
 
Bajo esta misma luz puede interpretarse la relativamente escasa incidencia que, en la estructuración 
propuesta para los tejidos, parecen tener determinadas variables, como ser: (1) el estado de hecho espacial 
y funcional de los tejidos consolidados; (2) las aptitudes que presentan determinados sectores en relación 
con el riesgo hídrico pluvial; (3) la presencia de algunos usos peligrosos insertos en la trama; (4) la 
distribución de servicios y equipamientos existentes; (5) las diversas opiniones que conviven en la población 
acerca del modelo de ciudad a la que aspiran. 
 
Dentro de este marco operativo, el rol de la cartografía de base para la elaboración de la propuesta, parece 
haber quedado relegado a tres funciones básicas: (1) registro del estado de hecho; (2) registro de objetivos 
y (3) verificación de hipótesis de transformación para determinadas áreas. Esto podría deberse en parte a 
las deficiencias de los registros municipales, a las urgencias de los tiempos políticos, al apego forzado o 
naturalizado de los equipos técnicos a modalidades operativas “tradicionales” y, por qué no, a la 
omnipresencia de modelos formales asumidos como “naturales”; pero lo importante es resaltar cómo los 
planos son aquí el registro de lo que hay y de lo que se persigue. Obviamente, su utilización como material 
de apoyo para la toma de decisiones no deja de ser importante pero, en definitiva, no hacen más que medir 
la distancia entre el escenario real y el escenario deseado –es decir, entre la realidad y el modelo. 
2 LA FORMULACIÓN DE UNA ESTRATEGIA ANALÍTICA PERFORMATIVA EN EL MARCO DE UN 
MODELO DE SOSTENIBILIDAD 
 
2.1 La potencialidad performativa del plano 
 
Desde el Proyecto de Investigación “Ciudad real y ciudad postulada: la conformación de tejidos de alta 
densidad en los centros urbanos de las ciudades pampeanas. El caso de la ciudad de Santa Fe” (FADU-
UNL, 2009-2013), se intenta una aproximación diversa al problema de la densificación de los tejidos en las 
áreas centrales de las ciudades pampeanas, proponiendo revisiones normativas y estrategias proyectuales 
que apunten a “reducir” la brecha entre la ciudad real (desde lo fáctico y lo potencial) y la ciudad postulada 
(desde las tipologías edilicias y desde la normativa) para un sector urbano representativo del área central de 
la ciudad. 
 
El trabajo se ha centrado sobre dos ejes: (1) la delimitación de unidades de paisaje potenciales, dentro del 
área de estudio, aptas para concentrar los procesos de densificación del tejido; (2) la promoción de 
tipologías edilicias aptas para resolver, en términos espaciales, el problema planteado por la 
heterogeneidad casi inevitable de los tejidos. 
 
Asumiendo la dificultad para definir un modelo formal para el área central, se ha decidido aprovechar el 
potencial performativo de los Sistemas de Información Geográfica (SIG), manipulando la cartografía de base 
para bosquejar un nuevo esquema de zonificación fuertemente basado en la información relevada pero al 
mismo tiempo imprevisible en cuanto a su espacialización final, en tanto la lógica operativa acota 
drásticamente la incidencia de modelos preconcebidos. Esto supone, en definitiva, el abandono del uso de 
la cartografía como el mero registro de los datos recabados, o como la verificación de hipótesis de 
intervención definidas a priori. 
 
En este marco, se ha apuntado a una primera zonificación preliminar basada en la delimitación de unidades 
de paisaje, como una estrategia destinada a revertir la mencionada generalización apriorística de la 
construcción en altura que no contempla ni las características espaciales ni las potencialidades de cada 
sector. Así, la delimitación de cada unidad se determina mediante un proceso de overlay-mapping sobre una 
base SIG, a partir de: (1) las características que imprime al paisaje urbano la mayor o menor concentración 
de edificios en altura; (2) la accesibilidad a servicios urbanos básicos; (3) la presencia de equipamientos 
públicos; (4) la accesibilidad a espacios verdes; (5) la accesibilidad al sistema de transporte público; (6) el 
riesgo hídrico pluvial; (7) el grado de consolidación de usos comerciales; (8) la consolidación del tejido y a 
modo de corroboración, relativización o refutación de los resultados parciales, (9) el procesamiento de 
encuestas realizadas a los vecinos destinadas a identificar la existencia de un modelo de ciudad “deseada”. 
Tanto la identificación como el trabajo sobre cada una de estas variables se basan en una adaptación de 
diversos indicadores de sostenibilidad para ciudades intermedias (Agència d’Ecologia Urbana de Barcelona, 
2010). 
 
En una instancia ulterior al presente estadio en el desarrollo de la propuesta, se prevé la incorporación de 
variables de suma importancia como las características espaciales y los diversos modos de apropiación a 
los que están sujetos las calles y los espacios públicos en general. Esta profundización debería incidir para: 
(1) realizar un “reajuste” definitivo de los límites de cada unidad de paisaje; (2) definir los volúmenes 
máximos de edificabilidad en cada unidad y (3) elaborar estrategias normativas destinadas a promover la 
difusión de tipologías edilicias alternativas al omnipresente edificio “entre medianeras” para alcanzar una 
mejor articulación entre tejidos “bajos” y “altos”. Sobre éste último punto, no obstante, ya se anticipan 
algunas primeras indagaciones en esta etapa de la investigación. 
 
2.2 El registro cartográfico del desfase entre lo real y lo postulado 
 
La definición del área de estudio se basó en observaciones pre-analíticas sobre los niveles de densificación 
del tejido y sobre la manifestación de procesos de sustitución edilicia. Así, el sector quedó delimitado por las 
vías del ex FF.CC. Belgrano, calles Pedro Vittori y Castellanos al norte; Alem y 27 de Febrero al este; 
General López al sur y Av. Gobernador Freyre al oeste. Una vez finalizados los trabajos “gruesos” de 
relevamiento in situ, se realizó un recorte sobre el área de estudio para esta primera instancia de prueba. 
Los límites de este sector son las calles Cándido Pujato, Rivadavia y Castellanos al norte, Juan Bautista 
Alberdi, Ituzaingó, Domingo Faustino Sarmiento, Sargento Cabral y Juan Baustista Alberdi al este, Juan 
Francisco Seguí y Gobernador Crespo al sur, y Av. Gobernador Freyre al oeste. 
 
 Delimitación del área de estudio 
Elaboración propia 
 
Después del relevamiento de los edificios de propiedad horizontal, el problema consistió en encontrar un 
criterio para diferenciar las áreas en donde el desfase entre la ciudad real y la postulada se hace más 
evidente, de aquellas otras áreas que, debido a la baja o a la alta intensidad de los procesos de sustitución 
edilicia, presentan un alto grado de potencialidad para “atenuar” dicho desfase mediante el aliento o el 
desaliento a la construcción en altura. A partir de una serie de estudios sobre la generación de sombras por 
los edificios relevados, se optó por una delimitación basada en las sombras arrojadas por la edificación en 
altura durante el equinoccio de primavera, entendiendo al conjunto de estas proyecciones como una 
situación intermedia entre los extremos representados por los solsticios de verano e invierno. 
 
 
Edificios en altura y proyección de sombras para el Equinoccio de primavera, entre las 9:00 y las 17:00 hs 
Elaboración propia 
 
El plano resultante permite una primera identificación de tres tipos básicos de áreas: 
 
• las zonas con menor superficie sombreada son las caracterizadas por el predominio de los tejidos 
“bajos”, correspondientes principalmente a viviendas unifamiliares; 
 
• las zonas con mayor superficie sombreada corresponden a aquellos sectores en los que la 
sustitución edilicia es más intensa; son las áreas más propensas, en principio, para incentivar un 
completamiento de los tejidos de alta densidad; 
 
• las zonas en donde la proporción de superficies en sombra o al sol es más equilibrada, son acaso las 
áreas más críticas en donde la brecha entre lo real y lo postulado se hace más evidente, razón por la 
cual se trata de sectores que ameritan un estudio aún más detallado para una ulterior definición de 
estrategias proyectuales y normativas referidas a las dimensiones cuantitativas y cualitativas de los 
futuros agregados edilicios. 
 
2.3 La delimitación de unidades de paisaje 
 
Como se anticipara, esta primera delimitación preliminar de las unidades de paisaje resultaría de la 
yuxtaposición de dos tipos de situaciones –por una lado, las características espaciales de los tejidos y, por 
el otro, la aptitud y la potencialidad que presenta cada sector del área de estudio en lo referido a 
determinadas variables que hacen a la sostenibilidad de los procesos de densificación del tejido. 
 
En una primera instancia, se registraron aquellas parcelas que, por estar sujetas a situaciones de riesgo en 
cuanto a vulnerabilidad hídrica o a la presencia de usos peligrosos, o por albergar equipamientos públicos, 
deberían considerarse no aptas para alentar procesos de sustitución del tejido. 
 
 
Sectores afectados por situaciones de riesgo hídrico pluvial y por la presencia de usos peligrosos 
Elaboración propia 
 
En una segunda instancia, se tomaron como referencia los indicadores de sostenibilidad que definen el 
grado de accesibilidad a determinados servicios urbanos básicos, para realizar una serie de planos que, 
registrando los radios de incidencia de algunos servicios, permitieran determinar la aptitud relativa de cada 
sector. El resultado que arrojan estas primeras superposiciones es el de una área que, exceptuando los 
sectores “vedados”, presenta un grado calidad urbana relativamente óptimo y homogéneo en cuanto a la 
accesibilidad a servicios básicos, motivo por el cual estos planos resultarían de algún modo “estériles” para 
la delimitación de las unidades de paisaje. 
 
 




Sectores servidos por comercios de uso diario 
Elaboración propia 
 
Asumido el grado de homogeneidad del área en cuanto a la distribución de servicios básicos, se optó por 
realizar un plano síntesis mostrando los porcentajes de usos no residenciales en planta baja por cuadra. 
Este plano permitiría tener una primera percepción de las distintas intensidades que asumen los usos 
terciarios en el área, entendiendo a la presencia de estos usos como un condicionante fundamental para 




 Porcentajes de parcelas frentistas afectadas a usos terciarios por cuadra 
Elaboración propia 
 
Finalmente, la superposición de este último plano con los planos de sombras, de riesgo y de equipamientos 
públicos, fue la base para la delimitación preliminar de las unidades de paisaje.  
 
 
Primer esbozo de las unidades de paisaje mediante la superposición de planos 
Elaboración propia 
 
El último plano define cuatro categorías preliminares de unidades de paisaje. Partiendo desde el gris más 
oscuro hasta el más claro, se intenta una primera caracterización de la “vocación” del tejido de cada unidad: 
 
• Unidad 1: Área potencialmente homogénea de densidad alta. Incluye los sectores con mayor 
cantidad de edificios en altura y con mayor porcentaje de parcelas frentistas ocupadas por usos 
terciarios. Son áreas que, al presentar una clara “vocación” hacia la densificación, se destinarían a la 
construcción de edificios en altura siguiendo la modalidad tipológica predominante en la actualidad: 
el edificio entre medianeras. 
 
• Unidad 2: Área heterogénea de densidad media. Son sectores que presentan menor proporción de 
edificios en altura y de usos terciarios en relación a la Unidad 1. Se caracterizan por un paisaje sin 
una clara “vocación” con respecto a la densificación del tejido, en donde la “inevitabilidad” de la 
heterogeneidad se hace más evidente en términos perceptuales. Estarían destinados a resolver los 
procesos de densificación en altura mediante la construcción de tipologías edilicias alternativas al 
edificio entre medianeras, con el fin de lograr una articulación adecuada entre tejidos “bajos” y 
“altos”. 
 
• Unidad 3: Área homogénea de densidad baja. Son sectores caracterizados por el predomino casi 
exclusivo de viviendas unifamiliares y un porcentaje muy bajo de usos terciarios. Estarían destinados 
a construcciones de alturas no superiores a las tres plantas y, por ende, a usos predominantemente 
residenciales. 
 
• Unidad 4: Áreas “vedadas”. Representan las áreas en las que no se deberían otorgar permisos de 
edificación para construcciones nuevas (a excepción de reformas menores) hasta tanto no se 
solucionen las situaciones de riesgo. 
 
 
Delimitación preliminar de las unidades de paisaje 1; 2; 3 y 4 
Elaboración propia 
 
2.4 La verticalización en las áreas de tejido heterogéneo 
 
Como se señalara, las áreas incluidas en la Unidad 1 son asumidas como sectores con una clara tendencia 
hacia la homogeneización del tejido y las áreas englobadas en la Unidad 3, como sectores hoy 
homogéneos. Los primeros estarían destinados a concentrar construcciones de alta densidad y usos 
residenciales y terciarios, mientras que en los segundos se mantendría el predominio de construcciones de 
menores alturas y de usos residenciales. Actualmente se está comenzando a trabajar en particular sobre 
estas áreas, para una delimitación definitiva y para la elaboración de los indicadores de edificabilidad 
correspondientes, tomando como referencias el estado de hecho, las posibilidades concretas de alcanzar 
densidades adecuadas en términos de sostenibilidad, y las características de las calles y demás espacios 
públicos en lo que respecta a su espacialidad, sus usos y sus apropiaciones. 
 
Por su parte, las áreas correspondientes a la Unidad 2 merecen una atención diferenciada, en tanto son 
concebidas como sectores en los que el carácter heterogéneo de un paisaje conformado por tejidos en los 
que se superponen construcciones bajas y altas sin solución de continuidad, es “cosa juzgada”. 
 
En esta Unidad, la propuesta central consiste en la promoción de un tejido que permita articular 
adecuadamente las diferencias de las edificaciones en cuanto a sus alturas, pero también a sus 
resoluciones tipológicas. En este sentido, la densificación en estos sectores, debería formalizarse a través 
de tipologías edilicias que no sólo no adhieran a los cánones del paradigma dominante (edificios entre 
medianeras), sino que se constituyan en lúcidas respuestas arquitectónicas a los desafíos planteados por la 
naturaleza heterogénea del tejido. Se trataría de edificios que, sin alejarse necesariamente de las lógicas 
del mercado inmobiliario, anuncien un proyecto de forma urbana que rechace el modelo formal dominante 
del bloque de manzana cerrado y de altura homogénea, recurriendo, por el contrario, a tipologías que 
explícitamente reconozcan la heterogeneidad, si no como una virtud, al menos como un dato inmodificable 
en lo que atañe a los procesos de densificación del tejido en las áreas centrales de nuestras ciudades. 
 
Para esto, se propone que la construcción en altura en la Unidad 2, se resuelva exclusivamente mediante 
edificios de perímetro libre, levantados como emergencias exentas “apoyadas” sobre un basamento que 
permita la continuidad de los tejidos conformados por tipologías de menores alturas. La idea es que estos 
edificios funcionen a modo de intervenciones conciliadoras que reconozcan ciertos parámetros de la 
manzana tradicional y, al mismo tiempo establezcan con ésta una relación casi “dialéctica”, intentando una 
suerte de síntesis entre la ciudad postulada por el paradigma vigente (materializada en las construcciones 
más bajas y en los basamentos) y un modelo alternativo más ajustado a la ciudad “real” heterogénea 
(materializada en torres o placas exentas). 
 
Otra tipología que podría admitirse para la construcción en altura en estos sectores, es la de la semi-torre –
es decir, edificios que se “apoyan” sobre una de las medianeras liberando los frentes restantes. Esta 
modalidad sería habilitada para aquellas parcelas lindantes a edificios en altura “entre medianeras” 
preexistentes, lo que permitiría de algún modo ir “tapando” los muros medianeros “desnudos”. 
 
En este aspecto particular, se están realizando pruebas sobre el tejido de algunas manzanas del área 
central. Los siguientes gráficos muestran el estado de hecho de una de esas manzanas (resaltando en rojo 
las construcciones consideradas como “no sustituibles” debido a su consolidación funcional, a su carácter 
patrimonial, o por tratarse de edificios en régimen de propiedad horizontal) y el posible resultado de un 
proceso intensivo de sustitución edilicia basado en la normativa vigente 
 
   
Estado de hecho de una manzana del área central: axonometría, planta y fachadas 
Elaboración propia 
 
   
Transformación potencial de la misma manzana según el ROU: axonometría, planta y fachadas 
Elaboración propia 
 
Finalmente, los siguientes gráficos muestran el posible resultado de un proceso intensivo de sustitución 
edilicia basado en la normativa propuesta que, en estas primeras aproximaciones, suponen la habilitación 
de: (1) edificios en altura de perímetro libre con una altura máxima de 30 metros sobre un basamento que 
ocupe el frente de la parcela de medianera a medianera con una altura fija de 9 metros; (2) semi-torres con 
una altura máxima de 30 metros sobre un basamento que ocupe el frente de la parcela de medianera a 
medianera con una altura fija de 9 metros, para las parcelas linderas a edificios en altura preexistentes; (3) 
edificios que ocupen el frente de la parcela de medianera a medianera con una altura máxima de 9 metros. 
 
   
Transformación potencial de la misma manzana según la normativa propuesta: axonometría, planta y fachadas 
Elaboración propia 
 
2.5 Importancia y alcances de los relevamientos de opinión 
 
Para contextualizar las propuestas desarrolladas en el trabajo de investigación –y, de ser necesario, incidir 
cualitativamente sobre las mismas– se realizó entre los meses de abril y junio de 2012 una encuesta de 
opinión tendiente a relevar el posicionamiento de un sector de la población con respecto a la problemática 
abordada. En definitiva, se trata de un tema que no es ajeno a las personas alejadas de los círculos 
disciplinares específicos, debido sobre todo al intenso proceso de densificación en altura de los tejidos que 
vivió Santa Fe desde finales de 2003. 
 
El objetivo de máxima de este relevamiento consistió en un intento por identificar la existencia de un modelo 
formal de ciudad ideal subyacente en las respuestas obtenidas que, de algún modo, diese cuenta de cuál es 
la ciudad a la que aspiran los habitantes de Santa Fe. 
 
Sobre un diseño de muestreo aleatorio, la encuesta se realizó para un universo de 134 personas, no 
arquitectos, residentes en Santa Fe y adyacencias. De los encuestados, el 5,97 % no superaban los 18 
años, el 35,07 % tenía entre 19 y 30 años, el 52,24 % estaba entre los 31 y 60 años y los mayores de 60 
años representaban el 6,72 %. 
 
A continuación, se muestra el procesamiento de algunos de los resultados obtenidos: 
 





¿CUÁNTOS ESTÁN CONFORMES CON EL TIPO DE VIVIENDA EL QUE RESIDEN? 
Tipo de vivienda Encuestados % Conformes % 
Unifamiliar 92 69 78 84,78 
PB+3 pisos 21 16 2 9,52 
PB+4 pisos 14 10 3 21,42 
Interno 4 3 1 25 
Otro 3 2 0 0 
Total 134 100 84 62,68 
 
¿CUÁNTOS ESTÁN DISCONFORMES CON EL TIPO DE VIVIENDA EN EL QUE RESIDEN? 
Tipo de vivienda Encuestados % Disconformes % 
Unifamiliar 92 69 14 15,21 
PB+3 pisos 21 16 19 90,48 
PB+4 pisos 14 10 11 78,58 
Interno 4 3 3 75 
Otro 3 2 3 100 
Total 134 100 50 37,32 
 







2º ACCESO A SERVICIOS 
3º ACCESO TRANSPORTE 
4º PRECIO DE LA VIVIENDA 
5º TRANQUILIDAD 
6º ACCESO ESPACIOS VERDES 

















Opiniones de los encuestados sobre la posibilidad de que se construya un edificio en altura al lado de su residencia 
Elaboración propia 
 
Una apretada síntesis de los resultados obtenidos, permite inferir cómo es la ciudad “deseada” por la 
mayoría de los encuestados: 
 
• Mientras aproximadamente la mitad de los encuestados no reside en una vivienda unifamiliar, cerca 
del 80 % desearían vivir en una. 
 
• Casi la mitad de los encuestados desearía vivir en barrio cercano al centro de la ciudad, lo que 
implica una preferencia por áreas poco “congestionadas” en cuanto a densidad poblacional, pero con 
las ventajas que ofrece la cercanía a la centralidad. 
 
• En orden decreciente, las características urbanas más valoradas por la mayoría de los encuestados 
es: (1) seguridad; (2) accesibilidad a servicios urbanos; (3) accesibilidad al sistema de transporte 
público; (4) valor económico de la propiedad; (5) tranquilidad en cuanto a ruidos, flujos, cantidad de 
personas; (6) cercanía a espacios verdes; (7) precio de los impuestos; (8) presencia de actividades 
relacionadas con el ocio y el esparcimiento; (9) cualidades estéticas del entorno. 
• Casi la mitad de los encuestados piensan que en Santa Fe hay más edificios en altura de lo 
deseable. Menos del 10 % opina lo contrario. 
 
• A más del 85 % de los encuestados le molestaría la presencia de un edificio en altura al lado de su 
lugar de residencia. 
 
En términos de paisaje urbano, la ciudad “deseada” por la mayoría se aproximaría a una ciudad de baja 
densidad edilicia que, en definitiva, estaría bastante alejada del modelo de ciudad compacta mediterránea 
promovido desde una perspectiva de sostenibilidad ambiental y social. 
 
En lo que atañe a la propuesta preliminar de zonificación elaborada, puede decirse que sólo los sectores 
englobados en la Unidad 3 (tejidos homogéneos de baja densidad) guardan una mayor relación con el 
modelo “deseado”. No obstante, el carácter claramente acotado de la Unidad 1 (tejidos homogéneos de alta 
densidad) y la articulación entre construcciones bajas y altas de la Unidad 2 (tejidos heterogéneos de 
densidad media), tal vez permitan suponer una suerte de “conciliación” entre una ciudad deseada y una 
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